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1. WORTLAUT ZUM BEBAUUNGSPLAN
VERBINDLICHER VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Planungsgebiet befindet sich in der Pichlersiedlung, ca. 1,8 km Luftlinie vom
Marktkern der Gemeinde Golling entfernt. Es umfasst die GP 323/11, 323/5, 323/6,
323/7,323/8,323/9,323/10, 323/12 sowie auch Teilflachen der GP 326 /1, 323/2,
323/4 u.a. der Katastralgemeinde 56216 Obergau und ist im beiliegenden Plan genau
dargestellt.

Im Westen und Stidwesten direkt angrenzend, verlauft die AufschlieBungsstraBBe
»10ffenstraBe®. Im Norden grenzt eine landwirtschaftlich genutzt Wiesenflache an und im
Osten und Stdosten befindet sich ein Wasserkraftwerk und der dazugehdrige Kanal.
Zudem befinden sich im Nahbereich Einfamilienh&duser in offener Bauweise sowie auch das
Gasthaus ,,Duschenwirt und das Gewasser der Lammer.

Abbildung 1: Orthofoto Planungsgebiet

Insgesamt umfasst das Planungsgebiet eine Flache von 6.639 m2. Dessen Nord-Sud
Ausdehnung betragt ca. 197 m, die Ost-West Ausdehnung ca. 138 m.
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1.2 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN - GRUNDSTUFE
Festlegungen gemaB § 51 (2) ROG 2009 i.d.g.F.

1.2.1 StraBenfluchtlinien (§ 54 ROG 2009)
Die StraBenfluchtlinien verlaufen entlang der Verkehrsflachen und sind im Plan 1:500
dargestellt. Die Breite der Verkehrsflachen wird entsprechend dem Bestand festgelegt.

1.2.2 Verlauf der StraBe
Das Planungsgebiet wird Uber die ToffenstraBe (GP 326/1, 323/4 und 323/2 der KG
56216 Obergau) erschlossen. Der Verlauf der StraBe ist im beiliegenden Plan dargestellt.

1.2.3 Baufluchtlinien, Baulinien (§ 55 ROG 2009)

Der Abstand der Baufluchtlinie zur StraBenfluchtlinie betrégt grundséatzlich 3,0 m.

Im westlichen Bereich wurde der Abstand auf 5,0 m erweitert. Im Bereich des
Wendehammers wurde der Abstand der Baufluchtlinie zur StraBenfluchtlinie reduziert
(siehe Plan).

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen (§ 56 ROG 2009)
Nachstehende Festlegungen wirken als Obergrenze fiur die bauliche Ausnutzbarkeit.
Fir das gegenstéandliche Planungsgebiet wird die bauliche Ausnutzbarkeit durch die
Geschossflachenzahl (GFZ) gelenkt. Die GeschoBflachenzahl ist das Verhéltnis der
GesamtgeschoBflache zur Flache des Bauplatzes.

Fur das gesamte Planungsgebiet betragt die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,6

1.2.5 Bauhodhen (§ 57 ROG 2009)
Bezogen auf das naturliche Gelande gelten folgende max. Bauhdhen im gesamten
Planungsgebiet:

Oberste Firsthohe: 9,00 m
Oberste Traufenhohe: 7,00 m
Oberste Gesimshohe: 7,00 m

1.2.6 Erfordernis einer Aufbaustufe
Ein Erfordernis fiir einen Bebauungsplan der Aufbaustufe besteht nicht.
Elemente der Aufbaustufe werden jedoch nachfolgend festgelegt.
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1.3 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN
zusatzliche Festlegungen gemaB § 51 (3) iVm § 53 (2) ROG 2009 idgF

1.3.1 Ergéanzende StraBenfluchtlinien und StraBenverlaufe
Keine Festlegungen.

1.3.2 Besondere AufschlieBungsvorschriften

Besondere Festlegung (BF. 1.3.2a):

Ab 3 Wohneinheiten sind Vorplatze und sonstige befestigte Flachen innerhalb der
Bauplatze sickerfahig zu gestalten. Die Flachenversiegelung ist zu minimieren.
Besondere Festlegung (BF. 1.3.2b):

Die Vorgaben der wasserwirtschaftlichen Rahmenverfligung (BGBI. 1980 Nr. 315) sind zu
berlcksichtigen.

Besondere Festlegung (BF. 1.3.2c):

Ab 3 Wohneinheiten sind im Bereich der Zufahrten Deponieflache fir Schnee von
mindestens 12 gm vorzusehen.

Besondere Festlegung (BF. 1.3.2d):

Die Bundeswasserbauverwaltung ist daher in den nachgeordneten verfahren einzubinden.

1.3.3 BauplatzgréBen und -grenzen
Keine Festlegungen.

1.3.4 Baugrenzlinien, Situierungsbindungen (§ 55 ROG 2009)
Keine Festlegungen.

1.3.5 Bauweise
Fir das Planungsgebiet wird eine offene Bauweise festgelegt.

1.3.6 Mindest- und Hochstabmessungen der Bauten
Besondere Festlegung (BF. 1.3.6):
Eine ungegliederte Lange von 16,0 m darf nicht Gberschritten werden.

1.3.7 AuBere architektonische Gestaltung

Eine harmonische Weiterentwicklung der bestehenden Baustruktur ist - unter Grundlage
von § 4(2) BauTG - zu sichern. (,... bauliche Anlagen sind mit der Umgebung derart in
Einklang zu bringen, dass das gegebene oder beabsichtigte Orts-, StraBen-, und
Landschaftsbild nicht gestért wird“.) Daher werden folgende Richtlinien fir die duBere
architektonische Gestaltung festgelegt.
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Besondere Festlegung (BF. 1.3.7):

Dachform: Die bestehende, zeitlose Dachlandschaft mit geneigten Dachflachen ist, im
Einklang mit den ROG-Zielen der ,,Erhaltung einer regionalen Identitat“ und einer
»Stadtebaulichen Ordnung*®, weiterzuentwickeln. Satteldacher sind anzustreben.

Gut gegliederte Dachgaupen kénnen angeordnet werden, wenn sie die Proportionen des
Gebaudes berlcksichtigen. Dachgaupen dirfen keinesfalls eine AuBenabmessung in der
Breite von 1,5 m (gemessen parallel zur Dachtraufe) Gberschreiten.

Fir kleine Nebenbaukdrper gilt diese Festlegung nicht.

Die Dachneigung wird bei Satteldachern mit 22 bis 28 Grad festgelegt.

Die Dachneigung kann in den nachgeordneten Verfahren, aus besonderen Grinden - wie
z.B. Energieeffizienz bei Solar- oder Photovoltaikanlagen oder besondere
Baukorperproportionen - abgeandert werden, wenn dadurch, im Sinne von § 4(2) BauTG,
die ,,baulich Anlage mit der Umgebung derart in Einklang gebracht werden kann, dass das
gegebene oder beabsichtigte Orts-, StraBen-, und Landschaftsbild nicht gestort wird”,
Dachdeckungsmaterialien diirfen nicht glanzend ausgefiihrt werden. Die gedampften
Farben konnen im Bereich von ziegelrot bis schwarz liegen.

Die Anordnung der PV-Elemente bei Hauptbaukdrpern muss der Dachneigung
entsprechen (keine Aufstanderung). Bei Nebenbaukdrpern kénnen PV-Elemente frei
angeordnet werden. Die Rahmen der PV-Elemente sind an die Farbe der Deckung der
Hauptbaukorper anzupassen oder in schwarzer Farbe auszufiihren (keine glanzenden
Rahmen). Eine Blendwirkung auf die Verkehrsteilnehmer auf den umliegenden

StraBen muss ausgeschlossen sein.

Die Fassaden sind in den landschaftlichen Bestand einzubinden. GroBe Glasflachen sind
mit Vogelschutzglas (ON-Regel 191040 - Kategorie A ,hochwirksam®) auszustatten.
Traditionelle Materialien wie Holz und Putz (z.B. Kalkzement -Mdrtel usw. ), aber auch
sensibel gewahlte, nachhaltige, zeitgemaBe Materialien (z.B. Silikatputz jedoch kein
Kunststoff) kdnnen verwendet werden. In Abstimmung zu umgebenden Objekten sind
matte, warme Pastellfarben bis zum gebrochenen WeiBl anzustreben. Glanzende
Oberflachen und kréaftige, dominierende Farben sind nicht zugelassen.

Keine Festlegungen werden fur folgende Punkte getroffen:

1.3.8 Uberbauten bei Durchfahrten und Durchgingen

1.3.9 Erhaltungs- und Abbruchgebote

1.3.10 Nutzung von Bauten - Ausschluss bestimmter Nutzungen

1.3.11 Mindest- und Hochstzahlen fir Wohneinheiten
Besondere Festlegung (BF. 1.3.11):
Die maximale Bauplatzflache darf pro Wohneinheit 700 m2 nicht Uberschreiten.
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1.3.12 Ausbau der Verkehrsflachen, Einmiindungen, Stellplatze

Besondere Festlegung (BF 1.3.12):

Die verpflichtenden Stellplatze sind nach der giiltigen Gemeindeverordnung herzustellen.
Bei der Erstellung dieses Bebauungsplanes war die Stellplatzverordnung 2022 der
Marktgemeinde Golling (GV-Beschluss 24.11.2022) giltig.

Keine Festlegungen werden fir folgende Punkte getroffen:
1.3.13 Lage von Spielplatzen, Gemeinschaftseinrichtungen
1.3.14 Grungestaltung, Gelandegestaltung

1.3.15 Einfriedungen

1.3.16 Entsorgung

1.3.17 Immissionsschutz

1.3.18 Steigerung der Energieeffizienz von Bauten
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT
GRUNDLAGENERHEBUNGEN, ANALYSEN, ABWAGUNGEN, BEGRUNDUNGEN

2.1 BEGRUNDUNG DER ANDERUNG DIESES BEBAUUNGSPLANES

Die gegensténdliche Anderung des Bebauungsplanes ,,Duschen Ost“ aus dem Jahr 2000,
erfolgt zur Anpassung an die aktuellen Gesetzeslage und an die aktuellen
Bebauungsstandards der Gemeinde.

Zudem sollen mit der Anderung des Bebauungsplanes Nachverdichtungen im Planungsgebiet
ermoglicht werden, um den Raumordnungsgrundsétzen gem. § 2(2)- ,,die haushélterische
Nutzung von Grund und Boden, insbesondere den sparsamen Umgang mit Bauland* -
gerecht zu werden. Weiters sollen die neuen Bebauungsgrundlagen die Schaffung leistbaren
Wohnraums erleichtern.

Abbildung 2: Siidliches Planungsgebiet
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2.2 GRUNDLAGENERHEBUNG GEM. § 51 (1) ROG 2009 i.d.g.F.

Planungsgrundlagen miissen in Verfolgung des Zieles einer ,stédtebaulichen Ordnung*® gem.
§ 50(3) ROG 2009 fiir ein ,,Gebiet” und nicht nur fiir einzelne Parzellen ermittelt werden.
Daher beziehen sich die nachstehenden Planungsgrundlagen auf ein, im REK und im FWP
behandeltes Gebiet, die auch maBgebend fir das gegenstédndliche Planungsgebiet sind.

2.2.1 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm konkretisiert die im ROG allgemein gehaltenen
Raumordnungsziele und -grundsétze als Leitlinien der Landesplanung und gliedert das Land
in Gebiete unterschiedlicher Siedlungsstrukturen. Das Planungsgebiet befindet sich weder
im Hauptsiedlungsbereich noch Nebenzentrum, daher sind folgende Aussagen des LEP
relevant:

Aussagen zur Freiraumentwicklung

- Schutz vor weiterer Besiedelung

* Hohe Bodenfunktionsbewertung

* Grinraum- und Wanderkorridore

* Okologisch bedeutsamen Fldchen

* unversiegelten Flachen zum Klimaschutz

* fiir die Abflussregulierung bendtigte Fldachen

* Rohstoffvorkommen

» Zugénglichkeit von Gewéssern und Seeufern

* hochwertige Waldfldchen

* Sicherung von Grundwasservorkommen

* Ruhezonen der Alpenkonvention

* Naturlandschaften

- Voraussetzungen fiir touristische Entwicklung auBBerhalb Hauptsiedlungsbereich
« Ubereinstimmung mit LEP-Freiraumzielen

* Tourismuskonzept der Gemeinde

* Keine Beeintrdchtigung Orts- und Landschaftsbild
* Fortentwicklung Strukturbestand

* Bodensparende Bauform

* schliissiges Betriebskonzept

* Vertragliche Nutzungssicherstellung

* Sicherstellung Teilungsverbot

* Chalets nur im untergeordneten AusmalB zuléssig
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Siedlungsentwicklung, fiir das gesamte Land

(1) Konzentration der Entwicklung auf Hauptsiedlungsbereiche und Nebenzentren

(2) Verstarkte Ausrichtung auf leistbares Wohnen

(3) Priifung der Umwidmungsmoglichkeit bestehenden Baulandes in "forderbaren Wohnbau"
(4) Wenn auf Grundlage eines absehbaren Projektes in der Widmungskategorie "forderbarer
Wohnbau" mehr als die Hélfte Mietwohnungen vorgesehen sind, ist die Flache nicht
bilanzwirksam

(5) Fldchen iber 2.000 m2 im Hauptsiedlungsraum sind im REK auf Eignung fiir forderbaren
Wohnbau zu priifen. Bei Eignung sind Mindestdichten, Mindesthdhen und eine Mindestzahl!
an Wohneinheiten festzulegen

(7) Bei Neuausweisung fiir Baulandmodelle sind die Erreichbarkeit der Grundversorgung und
Haltestellen sowie Bauform und Dichte in Abhéngigkeit von Gemeindefunktion sowie
Raumtyp und Lage zu beurteilen. Ein Bebauungsplan ist zu erstellen. Bei Abschluss einer
§18-Vereinbarung ist die Ausweisung nicht bilanzwirksam.

(8) Entwicklungen mit Chaletddrfern sind nur zulédssig, wenn ausreichend verfigbare
Entwicklungsfldchen fiir Wohnbau vorhanden sind, ein Teilungsverbot privatrechtlich
vereinbarte wird und ein schliissiges Betriebskonzept vorliegt.

(9) Zweitwohngebiete sind nur zuldssig, wenn ausreichend leistbarer Wohnraum verfiigbar ist
und keine negativen Auswirkungen auf die Sozial-, Wirtschafts und Freiraumentwicklung
festzustellen sind und keine wertvollen landwirtschaftlichen Fldchen verbraucht werden.
(10) Neuansiedlung fiir Gewerbe (erh6éhten Fldchenbedarf und
Verkehr/Emissionsaufkommen) soll bevorzugt in Freihaltezonen Arbeiten erfolgen.

(11) AuBerhalb von Freihaltezonen nur Weiterentwicklung fiir bestehende Betriebe bzw. fir
Betriebe mit Fldchenbedarf <4ha. Entwicklung von Innen nach AuBen und Verkehr sind zu
berticksichtigen.

(12) Es sind konfliktfreie Strukturen nach Richtlinie Immissionsschutz und Tabellen gem.
Abschnitt 6 zu schaffen.

Regionalprogramm

Fiir den gegensténdlichen Bebauungsplan sind folgende generelle Zielsetzungen aus dem
Regionalprogramm Tennengau relevant:

* Vermeidung der Zersiedelung

* Erhalten des Charakters der Landschaft

* Vermeidung von Beeintrdchtigung von Naturhaushalt und Umwelt

* Minimierung von Nutzungskonflikten
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Réumliches Entwicklungskonzept

Folgende Aussagen wurden in den standortbezogenen Festlegungen zur

Pichlersiedlung/ Duschen getroffen:

* Primédre Nutzung: Wohnen

* Widmungsvoraussetzungen: Keine

* ErschlieBung:

- Wasserversorgung: Gemeindewasserleitung

- Kanal: Ortskanal

- Oberflachenwésser: Versickerung lber Eigengrund

- Verkehr: GemeindestraBBe

- OV: Bushaltestellen im Einzugsbereich; BHF Golling nicht im Einzugsbereich

* Bauliche Entwicklung:

- Verdichtungen im Bereich einer GFZ bis 0,6 werden angestrebt

- bis 2 Geschosse

- Abweichende Werte und Differenzierungen von Héhen und Dichten im BBP mdéglich

* Rahmenbedingungen:

- Projektbezogene Bertiicksichtigung der Auflagen der Rahmenverfigung ,,Salzburger
Becken®“im Rahmen der Baubewilligung

- Festlegung von funktionsbezogenen MinderungsmalBnahmen zum Bodenschutz bei

Verlust von funktionell hochwertigen Boden
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Abbildung 3: Rdumliches Entwicklungskonzept
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Flédchenwidmungsplan
* Verkehrsfldache - wichtige Verkehrsflachen der Gemeinde gem. § 35 (1) ROG 2009
* Bauland - Landliches Kerngebiet (LK) gem. § 30 (1) Zif. 4 ROG 2009

Bebauungspléne
Fiir das Planungsgebiet besteht ein Bebauungsplan. Gegensténdlich wird die 1. Anderung
und Erweiterung durchgefiihrt.

Landschaftsstruktur und -bild

Das Planungsgebiet befindet sich im Siedlungsbereich Duschen. Das Landschaftsbild im
gegenstéandlichen Bereich ist durch Einfamilienh&duser in offener Bauweise und
Wiesenflachen geprégt. Im Nahbereich befinden sich auBerdem das Gewésser der Lammer,
die B 159 sowie auch das Gasthaus Duschen. Eine geringfigige Einsichtigkeit ist von der B
159 in das Planungsgebiet gegeben.

Vegetation und Tierwelt

Das Planungsgebiet ist bereits iberwiegend bebaut, es sind lediglich drei unbebaute
Grundstiicke vorhanden. Objekte des Naturschutzbuches, ex-lege- geschlitzte Bereiche oder
kartierte Biotope sind nicht direkt vom Planungsgebiet betroffen. Ostlich des
Planungsgebiets grenzt der Kanal des Wasserkraftwerks an, welcher als Biotop kartiert und
gem. § 24 NSchG geschditzt ist. Amphibienwanderstrecken sind in nédherer Umgebung nicht
vorhanden.

Erholungsnutzen und Griinfldchen
Eine offentliche Erholungsnutzung ist nicht gegeben. Die Griinflichenausstattung ist im
gegenstéandlichen Bereich grundséatzlich als gut einzustufen.

Lebensrdume und Biotope inkl. Vernetzung

Das Planungsgebiet befindet sich im Siedlungsbereich Duschen und ist durch die
bestehende Bebauung bereits anthropogen liberpragt. Im Naturschutzbuch verzeichnete
Objekte sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Ostlich des Planungsgebiets grenzt der
Kanal des Wasserkraftwerks an, welcher als Biotop kartiert und gem. § 24 NSchG geschlitzt
ist.

Kulturgtiter und Ortsbild

Denkmalgeschlitzte Objekte, archdologische Verdachtsflachen oder Ortsbildschutzgebiete
sind im Planungsgebiet nicht verzeichnet. Grundsétzlich ist die Fldche des Planungsgebiets
bereits liberwiegend versiegelt. Das Ortsbild im gegenstédndlichen Bereich ist durch
Einfamilienh&user in offener Bauweise und Wiesenfldchen geprégt. Im Nahbereich befinden
sich auBerdem das Gewésser der Lammer, die B 159 sowie auch das Gasthaus Duschen.
Aufgrund der Lage an der LandesstraBBe besteht eine geringfligige Einsichtigkeit in das
Planungsgebiet.
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Geologie
Das Planungsgebiet ist bereits liberwiegend bebaut. Bebauungen unter gleichen

Bedingungen sind dementsprechend bereits vorhanden. Massenbewegungen wurden gem.
Sagis Ereigniskataster nicht verzeichnet.

Boden

Altlasten oder Verdachtsfldchen sind nicht evident. Das Planungsgebiet ist bereits
tberwiegend bebaut. Es besteht daher lediglich eine Kartierung der Bodenfunktionen fiir den
nordlichen Bereich. GeméB Sagis ergeben sich folgende Werte der Bodenfunktionen fiir
diesen Bereich:

Lebensraumfunktion: 3;

Standortfunktion: Keine Bewertung kartiert;

Natiirliche Bodenfruchtbarkeit: 1- 3;

Abflussregulierung: 3- 5;

Pufferfunktion: 1- 3;

Land- und Forstwirtschaft

Das Planungsgebiet ist bereits liberwiegend bebaut. Der nordliche Bereich wird
landwirtschaftlich fir die Mahd genutzt. Eine aktive landwirtschaftlich Hofstelle ist nérdlich
im Abstand von ca. 50 m vorhanden.

Wasser und Wasserwirtschaft

Trinkwasserschutz- oder -schongebiete sind auf der Fldche bzw. in deren Umfeld nicht
vorhanden. Das Planungsgebiet befindet sich allerdings innerhalb des Wirkungsbereiches der
wasserwirtschaftlichen Rahmenverfligung "Salzburger Becken" (ID: A1737153R158). Sowie
auch geringfigig in der roten und gelben Gefahrenzone und dem HQ 300 Bereich der
Bundeswasserbauverwaltung. Oberflachenwésser sind vorzugsweise vor Ort (iber zu
versickern. Die Einleitung in einen Vorfluter ist wasserrechtlich bewilligungspflichtig. Die
Infrastruktur fiir die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung ist aufgrund der bereits
bestehenden Bebauung vorhanden.

Naturrdumliche Geféhrdungen

Das Planungsgebiet befindet sich auBerhalb von Gefahrenzonen, Hinweis- oder
Vorbehaltsbereichen der WLV, jedoch geringfiigig innerhalb Gefahrenzonen der
Bundeswasserbauverwaltung. Massenbewegungen wurden im gegenstandlichen Bereich It.
Ereigniskataster nicht verzeichnet.
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Larm

Das Planungsgebiet befindet sich im Larmeinflussbereich der OBB-Bahnstrecke sowie auch
der B 159. Gem. dem Immissionskataster B + L Prognose 2025 befindet sich ein Teilflichen
der GP 323/10 und 323/2 im Bereich von 50- 55 dB der Lden Zone LandstraBen und gem.
dem Umgebungsldrmkataster Zonen 2017 befinden sich Teilfléchen der GP 323/10, 323/2,
323/9, 323/12 im Bereich von 55- 60 dB der Lden Zonen Eisbahnen. Das Bauland im
Planungsgebiet wird der Widmungskategorie Léndliches Kerngebiet (LK) zugeordnet,
welches gem. der Richtlinie ,,l/mmissionsschutz in der Raumordnung“ dem
Immissionsgrenzwert der Kategorie 4 zu zuordnen ist. Dementsprechend ist fiir das
Planungsgebiet keine besondere Festlegung hinsichtlich des Immissionsschutzes notwendig.

Luft

Im gegensténdlichen Abschnitt der B 159 (km 22,6) wurde geméaB dem Kfz-Larmkataster fir
das Bundesland Salzburg fiir das Jahr 2015 ein JDTV von 4.000 Kfz festgestellt.

GemaRB der Richtlinie ,,Immissionsschutz in der Raumordnung*® ist hinsichtlich der
Schwermetallbelastung ist zu StraBen mit einem JDTV bis 10.000 ein Mindestabstand von
20 m einzuhalten. Das Planungsgebiet befindet sich im Abstand von ca. 40 m zum
Verkehrstréager. Die Bushaltestelle ,,Golling Pichler” befindet sich im Gehwegabstand von
ca. 70 m.

Sonstiges
Das Planungsgebiet ist bereits liberwiegend bebaut.

2.2.2 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet wird (ber die Gemeindestrale , ToffenstraBe“ (GP 323/4 und 323/2
der KG 56216 Obergéu) sowie auch lber eine PrivatstraBe (GP 326/1 KG 56216)
erschlossen. Die Bushaltestelle , Golling Pichler” befindet sich im Gehwegabstand von

ca. 70 m.

2.2.3 Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist bereits mit Wasser, Strom und Datenkabel erschlossen. Ebenso ist
die Abwasserbeseitigung moglich (Anschluss an den 6ffentlichen Kanal). Neue Bauvorhaben
sind mit den Leitungstrégern abzustimmen.

2.2.4 Struktur der Bausubstanz
Das Planungsgebiet ist bereits liberwiegend bebaut. Umliegend grenzen Wohnbebauungen
und landwirtschaftliche Fldachen an.

2.2.5 Bestehende Bewilligungen.

Das Planungsgebiet ist bereits (iberwiegend bebaut. Nicht konsumierte Bauplatzerkldrungen
bzw. Baubewilligungen sind daher nicht bekannt.
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2.3 PROBLEMANALYSE: LAGE, ROG, REK, LEP U. A

Die Analyse der oben angefiihrten Planungsgrundlagen fiihrt zu folgenden Ergebnissen:

Landesentwicklungsprogramm, Regionalprogramm

Die Aussagen der ibergeordneten Planungen wurden im Réumlichen Entwicklungskonzept
und im Flachenwidmungsplan der Gemeinde behandelt. Fiir diesen Bebauungsplan waren
Jjedoch u.a. folgende Punkte zu lberpriifen:

» Aufgrund der erhéhten Werte der Abflussregulierungsfunktion des Bodens gem. Sagis
Bodenfunktionsbewertung werden gegensténdlich Festlegungen zur Minderung des
Funktionsverlustes getroffen (BF 1.3.2a).

* Das Planungsgebiet ist nicht von Lebens- oder Griinraumkorridoren erfasst.

* Das Planungsgebiet ist bereits tiberwiegend bebaut, 6kologisch bedeutsame Fléchen sind
daher nicht vorhanden.

* Ein Rohstoffvorkommen ist im gegenstédndlichen Bereich nicht evident.

« Ostlich des Planungsgebiets grenzt der Kanal des Wasserkraftwerks an, welcher als Biotop
kartiert und gem. § 24 NSchG geschiitzt ist.

* Waldfldachen, Ruhezonen der Alpenkonvention oder Naturlandschaften sind nicht vom
Planungsgebiet betroffen.

* Es handelt sich gegenstédndlich um die Aktualisierung von Bebauungsgrundlagen fiir die
Weiterentwicklung von Wohnraum. Damit soll eine kompakte Bebauung im Siedlungskorper
entstehen.

* Es handelt sich nicht um eine touristische Entwicklung.

* Das Planungsgebiet befindet sich weder im Hauptsiedlungsbereich noch im
Nebenzentrum.

* Gegensténdlich werden Baugrundlagen zur Schaffung einer ortstypischen Bebauung im
Siedlungsbereich Duschen aufgestellt (BF 1.3.7).

* Das Planungsgebiet befindet sich im fuBléufigen OV-Einzugsbereich.

* £s handelt sich um die Schaffung neuen Wohnraums in einer bestehenden Siedlung,
Chalets oder ein gewerblicher Betrieb sind nicht geplant.

* Der gegensténdliche Bebauungsplan berticksichtigt die Richtlinie ,,Immissionsschutz in
der Raumordnung®.

e Der getroffenen Festlegungen im gegenstdndlichen Bebauungsplan sichern eine
ortstypische und harmonische Weiterentwicklung der bestehenden Strukturen.

* Aufgrund der bestehenden Bebauung im Planungsgebiets sind Rickzugsrédume fiir Fauna
und Flora nicht mehr vorhanden.

* Es ist ein Nahverhéltnis zu einer aktiven landwirtschaftlichen Hofstelle gegeben. Aufgrund
von zukdnftigen Bebauungen im Planungsgebiet bleibt jedoch die Zugénglichkeit der
umliegenden Wiesenfldchen und eine wirtschaftliche Griinlandkonfiguration erhalten. Ebenso
entsteht ein Konfliktpotential nicht erst in Folge eine zukiinftige Bebauung. Umliegende
Einfamilienh&user stehen bereits viel Néher zur Hofstelle.
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Réumliches Entwicklungskonzept und Fldchenwidmungsplan

Das Réumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde sieht fiir den gegenstandlichen Bereich
grundsétzlich Baulandfunktionen vor. Mit den gegenstéandlichen Festlegungen im
Bebauungsplan wird die Weiterentwicklung von Wohnraum erméglicht. Die bauliche
Ausnutzbarkeit wurde mit 0,6 festgelegt, da abweichende Werte und Differenzierung gemafi
rdumlichen Entwicklungskonzept im Bebauungsplan méglich sind. Damit soll die Umsetzung
eines , flichenschonenden Umgangs mit Bauland“ und die Méglichkeit zur Nachverdichtung
erfolgen. Mit den vorgegebenen Hbhen ist eine Entwicklung bis zu zwei Geschossen méglich.
Die Rahmenverfiigung ,,Salzburger Becken“ wird durch die BF 1.3.2b beriicksichtigt. Zudem
wird auch der hochwertige Boden hinsichtlich der Abflussregulierung im gesamten
Planungsgebiet mit der BF 1.3.2a berticksichtigt.

Der rechtskréftige Flachenwidmungsplan weist fiir das Planungsgebiet
* Verkehrsfldache - wichtige Verkehrsflachen der Gemeinde gem. § 35 (1) ROG 2009 und
* Bauland - Léandliches Kerngebiet (LK) gem. § 30 (1) Zif. 4 ROG 2009 aus.

Bebauungspléne
Gegenstandlich findet die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Duschen Ost* statt.

Landschaftsstruktur, Erholungsnutzen und Griinfldchen
Die urspriingliche Landschaftsstruktur ist durch die bestehende Bebauung im

Planungsgebiet und Umgebungsbereich nicht mehr gegeben. Der getroffenen Festlegungen
im gegenstdndlichen Bebauungsplan sichern eine ortstypische und harmonische
Weiterentwicklung der bestehenden Strukturen. Direkt angrenzend an das Planungsgebiet
befindet sich eine landwirtschaftlich genutzte Wiesenfldche, welche jedoch nicht dem
Erholungszweck dient.

Tierwelt, Vegetation, Biotope

Aufgrund der bestehenden Bebauung im Planungsgebiets sind Rickzugsrédume fiir Fauna und
Flora nicht mehr vorhanden. Zudem haben sich die Voraussetzungen fiir die Entwicklung der
urspriinglichen Vegetation stark gedndert. Das Vorkommen von seltenen Arten bzw. von
einer Relevanz fiir den Artenschutz ist daher auszuschlieBen. Der Biotopkataster weist keine
entsprechenden Fldchen aus.

Ortsbild und Kulturgiiter

Die Siedlungsstruktur wird in diesem Teil des Gemeindegebietes, neben den urspriinglich
dominanten landwirtschaftlichen Bauten, heute vorwiegend von ein- bis zweigeschossigen
Einfamilienhdusern geprégt. Die Weiterentwicklung und Verdichtung dieser Struktur sollen
die Festlegungen in diesem Bebauungsplan sichern.
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Geologie, Boden, Land- und Forstwirtschaft

Das Planungsgebiet ist bereits liberwiegend bebaut. Angrenzend sowie auch im
Planungsgebiet wurden Gebédude unter gleichen Bedingungen errichtet. Eine
Baugrundeignung ist aufgrund dieser Gegebenheiten anzunehmen. Diese Einschétzung
ersetzt jedoch keine projektbezogenen, genaueren Untersuchungen im Rahmen der
Baubewilligung. Aufgrund des hochwertigen Bodens im nérdlichen Bereich werden
funktionsbezogene MinderungsmalBnahmen im Bebauungsplan verordnet. Es ist ein
Nahverhéltnis zu einer aktiven landwirtschaftlichen Hofstelle gegeben. Aufgrund von
zuktinftigen Bebauungen im Planungsgebiet bleibt jedoch die Zugénglichkeit der
umliegenden Wiesenfldchen und eine wirtschaftliche Griinlandkonfiguration erhalten.
Ebenso entsteht ein Konfliktpotential nicht erst in Folge einer zukiinftigen Bebauung.
Umliegende Einfamilienhéuser stehen bereits viel Néher zur Hofstelle.

Wasser und Wasserwirtschaft

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Wirkungsbereiches der
wasserwirtschaftlichen Rahmenverfligung "Salzburger Becken" (ID: A1737153R158). Das
Berticksichtigen wasserwirtschaftliche Auflagen wird daher im gegensténdlichen
Bebauungsplan verordnet (BF 1.3.2 b). Zudem befindet sich das Planungsgebiet geringfligig
in der roten und gelben Zone sowie tberwiegend im HQ 300 Bereich der
Bundeswasserbauverwaltung. Die Einbeziehung der Wasserwirtschaft wird im
gegenstandlichen Bebauungsplan festgelegt (BF 1.3.2 d). Die entsprechenden Auflagen sind
in den nachgeordneten Verfahren zu berticksichtigen.

Naturrédumliche Gefédhrdungen

Eine Uberschneidung mit Gefahrenzonen, Hinweis- oder Vorbehaltsbereichen der WLV ist
nicht gegeben. Das Planungsgebiet befindet sich jedoch geringfiigig in der roten und gelben
Zone der Bundeswasserbauverwaltung sowie liberwiegend im HQ 300 Bereich der
Bundeswasserbauverwaltung. Die Einbeziehung der Wasserwirtschaft wird im
gegenstéandlichen Bebauungsplan verordnet (BF 1.3.2 d). Aufgrund der Lage im
Siedlungskérper und den umliegenden Geldndeverhéltnissen sind keine Problematiken zu
erwarten.

Umweltsituation

Die Larmsituation erfordert im gegensténdlichen Bereich keine spezifischen Festlegungen im
Bebauungsplan. Schallschutztechnische Gutachten liegen nicht vor und sind fiir diesen
Bebauungsplan auch nicht erforderlich.

Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist bereits mit Verkehrsflachen, éffentlichen Wasserleitungen, Strom und
Telefon erschlossen. Ebenso ist die Abwasserbeseitigung gesichert (Anschluss an den
offentlichen Kanal). Neue Bauvorhaben sind mit den Leitungstragern abzustimmen.
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2.4 ABWAGUNG GEM. § 2 UND § 3 ROG 2009 i.d.g.F

Gem. § 3 ROG 2009 i.d.g.F. sind ,,bei Planungen auf Grund dieses Gesetzes Abwégungen
vorzunehmen, in deren Rahmen die relevanten Raumordnungsgrundsétze zu beachten, die
verfolgten Ziele darzustellen und die Wirkung der Planungen auf den Raum mit ihren
Vorteilen und allfélligen Nachteilen zu beurteilen sind”.

Die o.a. Grundlagenerhebung und die daran anschlieBende Analyse bilden die Basis fiir die
nachstehende Abwégung gem. § 3 ROG 2009. Diese Abwégung folgt dem strukturellen
Gertiist von § 2 ROG 2009 (Raumordnungsziele und Raumordnungsgrundsétze) - sofern
diese fiir den gegenstandlichen Bebauungsplan relevant sind.

Raumordnungsziele gem. § 2(1) ROG 2009

GemaB § 2 (1) des ROG 2009 hat die Raumordnung u.a. folgende, flr diesen
Bebauungsplan relevante, Raumordnungsziele zu verfolgen:

1. Die rdumlichen Existenzgrundlagen der Menschen fir leistbares Wohnen,

Arbeiten und Wirtschaften sowie eine intakte Umwelt sind nachhaltig zu sichern.

Durch diesen Bebauungsplan soll der erforderliche Wohnraum in einer wachsenden
Gemeinde, entsprechend der im REK verankerten Wachstumszielsetzungen geordnet
werden. Grundsétzlich sind keine dkologisch sensiblen Bereiche vom Planungsgebiet
betroffen, lediglich der Boden im nérdlichen Bereich weist hohe Werte in der
Abflussregulierungsfunktion auf. Entsprechende bodenschonende MalBnahmen werden im
gegenstéandlichen Bebauungsplan festlegt (BF 1.3.2a).

2. Die natirlichen Lebensgrundlagen sind zu schitzen und pfleglich zu nutzen,

um sie fur die Zukunft in ausreichender Giite und Menge zu erhalten. Die Vielfalt von Natur
und Landschaft ist zu erhalten. Gleichbedeutsam sind der Schutz und die Pflege
erhaltenswerter Kulturgiter, Naturgegebenheiten und des Landschaftsbildes. Der freie
Zugang zu Waldern, Seen, offentlichen FlieBgewdssern und sonstigen landschaftlichen
Schonheiten ist zu sichern bzw. anzustreben.

Aufgrund des bereits bestehenden Siedlungsgefiiges bzw. der bestehenden Bebauung und
den Festlegungen im gegensténdlichen Bebauungsplan, sind nur marginale Auswirkungen auf
das lokale Landschaftsbild und die natirlichen Lebensgrundlagen zu erwarten.

3. Die zum Schutz vor Naturgefahren notwendigen Freirdume sollen erhalten bleiben,
wobei auf bestehende Dauersiedlungs- und Wirtschaftsraume Bedacht zu nehmen ist.
Gebiete mit nutzbaren Wasser- und Rohstoffvorkommen sollen von Nutzungen freigehalten
werden, welche diese Vorkommen beeintrachtigen und ihre Gewinnung verhindern
koénnen.

Eine Uberschneidung mit Gefahrenzonen ist nicht gegeben.
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4. Die Erhaltung einer lebensfahigen bauerlichen Land- und Forstwirtschaft

ist sicherzustellen.

Das Planungsgebiet ist bereits liberwiegend bebaut. Der nordliche Bereich wird
landwirtschaftlich fir die Mahd genutzt. Eine aktive landwirtschaftliche Hofstelle ist nordlich
im Abstand von ca. 50 m vorhanden. Eine wirtschaftliche Konfiguration sowie auch die
Zugénglichkeit zu Wald- und Wiesenfldchen bleibt in Folge einer zukiinftigen Bebauung
erhalten. Es entsteht kein Konfliktpotential in Folge einer zukiinftigen Bebauung. Umliegende
Einfamilienh&user stehen bereits viel Ndher zur Hofstelle.

5. Gewerbe, Industrie und Handel sind in ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu
sichern und zu verbessern, wobei einerseits auf die Standorterfordernisse, die verfigbaren
Roh- und Grundstoffe, die Energie und Arbeitsmarktsituation und andererseits auf die
Umweltbeeintrachtigung und die benachbarten Siedlungsgebiete Riicksicht zu nehmen ist.
Dieser Bebauungsplan regelt zukiinftige Wohnnutzungen. Es besteht kein negativer Einfluss
auf die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit von lokalen Betrieben. Der Abstand zu
Gewerbefldchen ist gemalB der Richtlinie "Immissionsschutz in der Raumordnung”
ausreichend.

6. Der Tourismus ist unter Bertcksichtigung der dkologischen Belastbarkeit und der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Raums, der Erfordernisse des Landschafts- und
Naturschutzes sowie der vorrangigen Beteiligung der einheimischen Bevdlkerung an der
Entwicklung und der Vielfalt der Freizeit- und Erholungsbedirfnisse der Gaste auch durch
die Sicherung geeigneter Flachen zu entwickeln und konkurrenzfahig zu erhalten.

Dieser Bebauungsplan regelt zukiinftige Wohnnutzungen und hat auf den Tourismus der
Gemeinde keinen Einfluss.

7. Das Siedlungssystem soll derart entwickelt werden, dass

a) die Bevolkerungsdichte eines Raumes mit seiner 6kologischen und wirtschaftlichen
Tragfahigkeit im Einklang steht,

b) die Versorgung der Bevdlkerung in ihren Grundbedirfnissen in ausreichendem Umfang
und angemessener Qualitat sichergestellt und eine entsprechende Ausstattung mit
Einrichtungen der Daseinsvorsorge vor allem durch Revitalisierung und Stérkung der Orts-
und Stadtkerne in zumutbarer Entfernung gewahrleistet ist,

c¢) raumliche Strukturen geschaffen werden, die eine nachhaltige und umwelt- sowie
ressourcenschonende Mobilitdt ermdglichen,

d) zur Deckung eines ganzjéhrig gegebenen Wohnbedarfs bendtigte Flachen nicht fir eine
bloB zeitweilige Wohnnutzung verwendet werden,

e) eine bestmdogliche Abstimmung der Standorte fiir Wohnen, wirtschaftliche Unternehmen
und offentliche Dienstleistungseinrichtungen sowie fir Erholungsgebiete erreicht wird und
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f) die Bevolkerung vor Gefahrdung durch Naturgewalten und Unglicksfalle
auBergewohnlichen Umfangs sowie vor Umweltschaden, -geféhrdungen und -belastungen
durch richtige Standortwahl dauergenutzter Einrichtungen und durch SchutzmaBnahmen
bestmdglich geschitzt wird.

Das Rdumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde wurde unter Berlicksichtigung der o.g.
Punkte a) bis f) erstellt. Dieser Bebauungsplan konkretisiert - soweit dies in diesem
Planungsschritt méglich ist - diese Vorgaben.

8. Energieversorgung. Die Erhaltung und Entwicklung einer méglichst eigenstandigen und
nachhaltigen Energieversorgung ist zu unterstitzen.

Das Planungsgebiet dieses Bebauungsplanes ist bereits (iberwiegend bebaut. Es wird eine
kompakte Bebauung im Siedlungskérper geschaffen und damit - im Bereich der
Moglichkeiten eines Bebauungsplanes - die Entwicklung einer méglichst eigensténdigen und
nachhaltigen Energieverteilung unterstiitzt.

9. Die Grundlagen fiir die langfristige Entwicklung der Wirtschaft, der Infrastruktur und des
Wohnungswesens sowie fiir die erforderlichen Strukturanpassungen sind zu sichern und zu
verbessern.

Der Bebauungsplan ermdéglicht die Schaffung von neuem Wohnraum und ist damit Grundlage
fir die Entwicklung des Wohnungswesens im Sinne der ROG-Zielsetzungen.

10. Fur die Bevdlkerung in allen Teilen des Landes ist die Herstellung moglichst
gleichwertiger Lebensbedingungen sowie deren Verbesserung durch die Schaffung einer
ausgeglichenen Wirtschafts- und Sozialstruktur und aktiver MaBnahmen zur Starkung des
l&andlichen Raums anzustreben.

Das Raumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde wurde unter Beriicksichtigung dieses
Punktes erstellt.

Raumordnungsgrundsatze gem. § 2(2) ROG 2009
GemaB § 2 (2) des ROG 2009 sind bei der Verfolgung der Raumordnungsgrundséatze u.a.
folgende, fiir diesen Bebauungsplan relevante, Grundséatze zu beachten.

1. Haushé3lterische und nachhaltige Nutzung von Grund und Boden, insbesondere der

sparsame Umgang mit Bauland.

Der Bebauungsplan sichert den haushélterischen Umgang mit Grund und Boden durch die
Festlegung der entsprechenden Bebauungsdichte sowie auch durch die Festlegung eines
maximalen FldchenausmaBes pro Wohneinheit.

2. Vorrang der 6ffentlichen Interessen vor Einzelinteressen.

Die angestrebte Wohnraumentwicklung innerhalb bereits bestehender Strukturen dient der
Schaffung von kompakten Siedlungskdrpern, der Verbesserung der Auslastung der
bestehenden technischen Infrastruktur und dem ,,haushélterischen Umgang mit Grund und
Boden*“ gem. ROG - und ist daher von éffentlichem Interesse.
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3. Vorrang fir die Siedlungsentwicklung nach innen und Vermeidung von Zersiedelung;
Der Bebauungsplan sichert die Verdichtung einer bestehenden Siedlung und trégt damit zur
. Vermeidung von Zersiedelung“ bei.

4. Verstarkte Berlicksichtigung der Umweltschutzbelange und entsprechende
Wahrnehmung der Klimaschutzbelange bei der Abwagung 6kologischer und 6konomischer
Anspriche an den Raum, Unterstltzung des Natur- und Landschaftsschutzes.
Grundsétzlich sind keine dkologisch sensiblen Bereiche vom Planungsgebiet betroffen,
lediglich der Boden weist hohe Werte in der Abflussregulierungsfunktion auf. Entsprechende
bodenschonende MaBnahmen werden durch AufschlieBungs Vorschriften im
gegenstéandlichen Bebauungsplan verordnet.

5. Orientierung der Siedlungsentwicklung an den Einrichtungen des &ffentlichen Verkehrs
und sonstigen Infrastruktureinrichtungen unter Beachtung gréBtmaglicher
Wirtschaftlichkeit dieser Einrichtungen;

Eine Bushaltestelle ist im fuBldufigen Einzugsbereich des Planungsgebietes vorhanden.
Durch die im BBP vorgesehene geordnete Bebauung in diesem Gebiet wird die
Wirtschaftlichkeit des OV gestérkt.

6. Entwicklung der Raumstruktur entsprechend dem Prinzip der gestreuten
Schwerpunktbildung und Entwicklung und Erhaltung einer regionalen Identitat;

Das REK nimmt Riicksicht auf das ,,Prinzip der gestreuten Schwerpunktbildung*.

Der Bebauungsplan sichert eine ortsiibliche Bebauung, wodurch die regionale Identitét und
der harmonische Ubergang zur angrenzenden Bebauungsstruktur gewéhrleistet wird.

7. Aktive Bodenpolitik der Gemeinden fir leistbares Wohn- und Betriebsbauland;

Eine aktive Bodenpolitik der Gemeinde kann in diesem Planungsschritt nicht umgesetzt
werden, da die gegensténdliche Fldche bereits als Bauland gewidmet ist.

Die Gemeinde kann aber durch entsprechende Festlegungen der baulichen Ausnutzbarkeit
den sparsamen Umgang mit Bauland erméglichen.

8. Sparsame Verwendung von Energie und vorrangiger Einsatz heimischer, erneuerbarer
Energietrager.

Neue, optimierte Moglichkeiten zur Energieversorgung werden in diesem Bebauungsplan
nicht festgelegt. Es wird auf die OIB verwiesen. Dies, da sich diesbeziigliche Standards
kurzfristig @ndern kénnen, Bebauungspléne aber im Allgemeinen lber Jahrzehnte
rechtskréftig bleiben.

9. Verstarkte Berucksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen von Planungen

auf Frauen und Manner, auf Kinder und Jugendliche, auf dltere Menschen sowie auf
Menschen mit Behinderung.

Fiir weniger mobile Bevélkerungsgruppen ist eine Bushaltestelle im fuBldufigen
Einzugsbereich vorhanden.
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2.5 BEGRUNDUNG DER FESTLEGUNGEN GEM. § 51 (2)
ROG 2009 i.d.g.F.

Die Festlegungen dieses Bebauungsplanes erfolgen auf Basis der Bestandsaufnahme,

der Grundlagenerhebung (2.2), der Problemanalyse (2.3) und der Abwégungen (2.4).

Der Flachenwidmungsplan, das Raumliche Entwicklungskonzept, sowie die Festlegungen der
tbergeordneten Raumplanungsinstrumente waren dabei zu beriicksichtigen.

2.5.1 StraBenfluchtlinien

StraBenfluchtlinien verlaufen entlang der bestehenden Verkehrsfldchen bzw. der neu zu
schaffenden Verkehrsflachen; die StraBenfluchtlinien grenzen die Verkehrsflachen von den
tbrigen Grundflachen ab. Deren Linienfiihrungen und Breiten entsprechen den im REK und
im FWP angestrebten Zielen und Funktionen fiir diesen Bereich.

Verkehrsflachen sind Grundfldchen, die fir den 6ffentlichen FuBgédnger- oder
Fahrzeugverkehr und fiir die Errichtung von Verkehrsanlagen bestimmt sind.

Zu den Verkehrsfldachen zéhlen auch jene Flachen, die zu deren Herstellung bendtigt werden
(Bdschungen, Gréaben, Stiitz- und Futtermauern udgl.).

Das Planungsgebiet ist bereits erschlossen bzw. wurden die StraBenfluchtlinien tiberwiegend
vom bestehenden Bebauungsplan ibernommen.

Im Bereich der GP 323/11 wurde die StraBenfluchtlinie an die aktuellen
Grundstiicksverhéltnisse angepasst. Entlang des Kanals wurde die StraBenfluchtlinie
aufgrund der Verlegung des Wegs fiir Wartungsarbeiten entfernt und im Bereich der

GP 323/2 an die neuen Gegebenheiten angepasst.

2.5.2 Verlauf der StraBBe
Der Verlauf der Verkehrsflachen wurde dem Bestand entsprechend festgelegt.

2.5.3 Baufluchtlinien, Baulinien

Die Baufluchtlinie ist jene Linie, die durch oberirdische Bauten gegen die Verkehrsflache hin
nicht (berschritten werden darf. Der Verlauf der Baufluchtlinien richtet sich nach dem
Gebédudebestand sowie nach Anforderungen des Orts- und StraBenbildes.

Der Abstand der Baufluchtlinie zur StraBenfluchtlinie wurde Gberwiegend vom bestehenden
Bebauungsplan ibernommen. Im Bereich der GP 323/11, 323/2 und der dstlichen
Planungsgebietsgrenze wurde die Baufluchtlinie geringfiigig verdndert bzw. entfernt aufgrund
der Verlegung des Gehwegs zur Kanalwartung. Im Bereich des Wendehammers wurde der
Abstand der Baufluchtlinie zur StraBenfluchtlinie gem. den Vorgaben des Bauamts festgelegt.

Folgende Bauteile diirfen, gem. § 25a des Sbg. Bebauungsgrundlagengesetzes, lber die

Baulinie, Baufluchtlinie sowie in den Mindestabstand von den Grenzen des Bauplatzes
vortreten:
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1.Sockel, Zierglieder, Schaufenster, Schaukéasten, Vorlegestufen udgl. Hochstens 20 cm;
2.Balkone, Erker udgl. Hochstens 1,50 m, dies jedoch nur in einer solchen Anzahl und in

einem solchen Ausmas, dass sie nicht selbst den Eindruck einer Front des Baues erwecken,
in Verkehrsflachen liberdies nur dann, wenn diese mehr als 12 m breit sind;

3.Vordécher (Dachvorspriinge), Hauptgesimse hochstens 1,50 m;

4.Schutzdéacher fiir die Umgebung des Baues (Eingang, Zugang entlang der AuBenwénde)
héchstens 1,50 m, wenn es jedoch ein besonderer Schutzzweck erfordert, bis zu 3 m;
5.Werbezeichen bis zu 3 m;

6.Freitreppen und Rampen zu Eingédngen im ErdgeschofB3 innerhalb der Grenzen des
Bauplatzes héchstens 1,8 m.

Ein Vortreten solcher Bauteile in den Mindestabstand von den Grenzen des Bauplatzes ist
Jjedoch nur insoweit zuldssig, als ein Mindestabstand von 3 m verbleibt.

2.5.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

Die bauliche Ausnutzbarkeit richtet sich nach den Zielvorgaben der (ibergeordneten
Raumplanungsinstrumente (ROG 2009 i.d.g.F.) und dem Wunsch der Gemeinde nach einer
homogenen, ortstypischen Bebauung. Die bauliche Ausnutzbarkeit wird im Planungsgebiet
tber die Geschossflachenzahl (GFZ) geregelt. Im bestehenden Bebauungsplan ist eine GFZ
von 0,5 festgelegt. Im REK werden Verdichtungen im Bereich einer GFZ von max. 0,6
angestrebt. Im gegenstéandlichen Bebauungsplan wird die Baudichte gegentiiber dem Bestand
erhoht. Damit soll die Umsetzung eines ,,flaéchenschonenden Umgangs mit Bauland® und die
Mbéglichkeit zur Nachverdichtung erfolgen.

Die GeschoBflachenzahl (GFZ) gem. § 56(3) ROG 2009 ist das Verhéltnis der
GesamtgeschoBflache zur Fldche des Bauplatzes.

Zur GeschoBfldche zédhlen die Fldchen der einzelnen oberirdischen GeschoBe. Fiir die
Flachenberechnung findet Abs. 2 Anwendung. Dachterrassen sind jedoch nicht zu
berechnen.

Nicht zur GeschoBfldache zéhlen:

a) das unterste GeschoB, das weiter als nach Abs. 5 bestimmt hinausragt, wenn dies durch
die héchstbekannte Hochwasserkote seit 1900 oder die Kote eines 100-jahrlichen,
amtsbekannten oder nachgewiesenen Hochwassers bedingt ist und das GeschofB3 nicht zu
Aufenthaltszwecken verwendet wird;

b) das oberste GeschoB, wenn es wegen seiner geringen Raumhédhe, seiner
Grundrissgestaltung oder anderer derartiger Umstédnde nicht als Aufenthaltsraum geeignet
ist und eine solche Eignung auch nicht herbeigefiihrt werden kann;

c) bei Bestandsbauten das oberste GeschoBB abweichend von lit. b auch dann, soweit es
innerhalb einer 45 ° zur Waagrechten geneigten gedachten Umrissflache bleibt, die von
einem hochstens 1,60 m liber der Deckenoberkante des darunter befindlichen GeschoBes
liegenden Schnittpunkt mit der AuBenwand ausgeht. Unter Bestandsbauten sind dabei
solche Bauten zu verstehen, fiir die am 1. Juli 1999 eine Baubewilligung rechtskréftig
vorliegt.
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Weitere Definitionen zur Dichteberechnung gem. ROG 2009

* Als oberirdisch gilt ein GeschoB, das (ber mindestens die Hélfte seiner Flache mehr als 1
m (ber das angrenzende natiirliche Gelénde oder bei Geldndeabtragung (ber das
neugeschaffene Niveau hinausragt.

* Die Grundfldchenzahl, die Baumassenzahl und die Geschofflachenzahl sind so festzulegen,
dass bei sparsamer Verwendung von Grund und Boden genligend Raum fiir eine den
Gesundheitserfordernissen entsprechende Bebauung sichergestellt ist. Dabei ist
insbesondere auf die Aussagen und Festlegungen des Rdumlichen Entwicklungskonzepts, die
Festlegungen des Flachenwidmungsplans und die gegebenen und vorausschaubaren
Strukturverhéltnisse sowie auf die bauliche Entwicklung in der Gemeinde und im
Planungsgebiet Bedacht zu nehmen.

* In die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldche sind Nebenanlagen nicht einzurechnen,
soweit deren (iberbaute Grundfldche im Bauplatz betragt:

* flir Garagen oder (iberdachte Abstellplédtze: hochstens 15 m2 je Pflichtstellplatz bzw. 20
m?2 je barrierefrei herzustellenden Pflichtstellplatz) bei Wohnbauten und sonstigen Bauten
* fir (berdachte Fahrradstellplétze: hochstens 2 m2 je Pflichtstellplatz. (Bei Wohnbauten
und sonstigen Bauten ansonsten 4 m2 je Wohnung.)

* Bei Wohnbauten fiir sonstige Nebenanlagen hdchstens 20 m2.

* Die Nichteinrechnung dieser Nebenanlagen findet nur statt, soweit deren (iberbaute
Grundfldche 12 % der Flache des Bauplatzes nicht iberschreitet. Wird diese Grenze
Uberschritten, ist nur das dariiberhinausgehende Maf in die bauliche Ausnutzbarkeit
einzurechnen.

2.5.5 Bauhohen

GeméB § 57(2) ROG 2009 hat sich die Hochsthohe der Bauten auf den héchsten Punkt des
Baues und das oberste Gesimse oder die obersten Traufe - gemessen von der Meereshdhe,
vom nattirlichen Gelénde oder von einem Fixpunkt zu beziehen.

Die Festlegung der Gebdudehdéhen entspricht der ortsiibliche Hohe. Im bestehenden
Bebauungsplan wurden max. zwei Geschosse festgelegt. Aufgrund der aktuellen
gesetzlichen Vorgaben ist die Festlegung (ber die Geschossanzahl nicht mehr méglich. Es
werden daher exakte Hohen festgelegt, die jedenfalls zwei Geschosse zulassen.

Bei der Festlegung der Gebdudehdéhen war dem ,,sparsame Umgang mit Grund und Boden®,
aber auch ,gesundheitlichen Aspekten” (Belichtung) und dem Wunsch der Gemeinde nach
einer harmonischen, ortstypischen Weiterentwicklung der Bebauungsstruktur zu
entsprechen.

GemaB § 57 (4) ROG 2009 ist ein Uberschreiten dieser Héhen durch untergeordnete
Bauteile oder Sonderbauten moglich.

Anmerkung: Unter ,,Gesims*“ ist ein waagrecht liegender, schmaler, profilierter Bauteil, der
Uber die Fassade vorstehend diese gliedert oder vor Regen schiitzt oder beides zu verstehen
(VwGH 17.12.2009, 2008,/06,/0080).
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»Oberste Dachtraufe“: Das ist der untere, waagrechte Rand eines geneigten Daches, (ber
den das Regenwasser abtropft (,,Regenabtropfkante” - vgl VwGH 22.10.2008,
2005/06,/0230).

2.5.6 Erfordernis einer Aufbaustufe

Ein Erfordernis fiir einen Bebauungsplan der Aufbaustufe besteht nicht, da keine besonderen
Verhéltnisse im Hinblick auf die Erhaltung oder Gestaltung von Orts- oder Landschaftsbild
vorliegen.
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2.6 BEGRUNDUNG DER FESTLEGUNGEN GEM. § 51 (4) iVm § 53 (2)
ROG 2009

2.6.2 Besondere AufschlieBungsvorschriften

Die Hinweise auf die Lage im Wirkungsbereich der wasserwirtschaftlichen Rahmenverfigung
sollen einen friihzeitigen planerischen Zugang zu den ortsspezifischen Gegebenheiten
ermoglichen. Zudem befindet sich das Planungsgebiet geringfiigig in der gelben und roten
Gefahrenzone sowie auch im HQ 300 Bereich der Bundeswasserbauverwaltung.

Aufgrund der hohen Funktionalitdtswerte bei der Abflussregulierungsfunktion wurden
Festlegungen zu Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen getroffen. Beispielsweise soll
durch die Verwendung von Gittersteinen bei Stellpldtzen die Regenwasserversickerung
unterstiitzt und die Fldchenversiegelung vermindert werden.

2.6.5 Bauweise
Die Festlegung der offenen Bauweise erfolgt entsprechend dem Bestand bzw. der
ortstypischen Bebauung.

2.6.6 Mindest- und Hochstabmessung von Bauten

Die Festlegung von Hochstléngen wurde gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan
geringfugig reduziert. Der bestehende Bebauungsplan legt 20,0 m fest. Diese Lénge wurde
Jjedoch im Planungsgebiet nicht konsumiert. Um eine ortstypische Bebauung fortzufiihren,
wurde die Hochstldnge auf 16,0 m reduziert.

2.6.7 AuBere architektonische Gestaltung

Es ist die Aufgabe eines Bebauungsplanes, eine , stdadtebauliche Ordnung®im Sinne des ROG
2009 zu erméglichen, eine ,,Einheit in der Vielheit“ zu bewirken. Eine , stadtebauliche
Ordnung“ erfordert aber auch Gestaltungsregeln. Dazu war abzuwégen:

Die Festlegung der Dachform und der Dachneigung erfolgte, um eine harmonische
Weiterentwicklung der bestehenden Baustruktur zu sichern. Die Dachlandschaft mit der
zeitlosen alpinen Satteldachform prégt das Ortsbild und erlaubt selbstversténdlich auch eine
Architektur auf der Héhe der Zeit. Die Vorgaben von Dachform und -neigung wurden vom
bestehenden Bebauungsplan ibernommen. Weiters sollen die Festlegungen auf matte,
gedampfte Farben eine harmonische Einbindung der Bauten in das Ortsbildes sichern.
Innerhalb dieses Rahmens ist eine breite Vielfalt an zeitgeméBen Gestaltungsmaoglichkeiten
moglich. Mit diesen Festlegungen wird den ROG-Zielen zur Entwicklung und Erhaltung einer
»regionalen ldentitdt” und einer ,,stdadtebauliche Ordnung* entsprochen.
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2.6.11 Mindest- und Héchstzahlen fiir Wohneinheiten
Die Festlegung sichert den haushélterischen Umgang mit Bauland.

2.6.12 Ausbau der Verkehrsflachen, Einmiindungen, Stellpldtze
Die Voorgaben hinsichtlich des Stellplatzschliissels wurden an die aktuellen Regelungen der

Marktgemeinde angepasst. Damit soll die Parksituation verbessert und eine einheitliche
Regelung in der gesamten Marktgemeinde umgesetzt werden.

2.7 ANGABEN UBER ERSCHLIESSUNGSMASSNAHMEN UND -KOSTEN

Das Planungsgebiet ist bereits vollkommen aufgeschlossen.
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